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ABSTRAK 
 
 
Pertumbuhan pembangunan yang sangat pesat di kota-kota besar membuat 
kebutuhan akan lahan/tanah yang sangat tinggi. Kebutuhan tanah yang sangat tinggi 
memiliki kecenderungan nilai tanah di kota-kota besar meningkat. Peningkatan nilai 
tanah yang terjadi diharapkan dapat di prediksi sehingga kenaikan yang terjadi pada 
nilai tanah tidak menghambat pembangunan. Kecamatan Sambikerep merupakan 
wilayah pinggiran kota Surabaya yang mulai dikembangkan para developer.  
Dari hasil persentase kenaikan rata-rata tiap Zona nilai Tanah (ZNT) dapat 
disimpulkan bahwa  persentase kenaikan NIR Tanah pada tahun 2004-2010 menurut 
ZNT di kecamatan Sambikerep adalah berkisar antara 5,9% - 43,7% per tahun. Pola 
nilai tanah di dapat ZNT yang mengalami peningkatan harga tanah paling tinggi tiap 
tahunnya adalah pada ZNT (AR) yang mengalami peningkatan 43,7% tiap tahunnya, 
ZNT yang mengalami peningkatan harga tanah paling rendah adalah pada ZNT (BP) 
yang mengalami peningkatan 5,9% dan ZNT yang mengalami peningkatan harga 
tanah hampir sama adalah ZNT (AT) dan (BQ) yang mengalami peningkatan 13,5%, 
ZNT (AJ) dan (AY) yang mengalami peningkatan 19,2% dan ZNT (AI) dan (AM) 
yang mengalami peningkatan 21,4%. Kenaikan Nilai Tanah di Kecamatan 
Sambikerep di tahun 2011 untuk ZNT (AA) JL.MADE adalah sebesar Rp 314.857. 
Dan Metode regresi  yang paling tepat untuk memprediksi Nilai Tanah tahun 2011 
untuk ZNT (AA) JL.MADE adalah regresi linier dengan model regresi                     
Y = 21000X + 146857. 
 
Keyword : Nilai Indikasi Rata-rata Tanah (NIR), Zona Nilai Tanah (ZNT), 
Regresi Linier dan Non Linier. 
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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
1.1 Latar Belakang 
Seiring dengan perkembangan dan pertumbuhan pemerintahan di kota-kota 
besar membuat banyak pembanggunan-pembanggunan pusat perekonomian dan 
tempat tinggal untuk mendukung pertumbuhan ekonomi suatu daerah. Dalam 
pembanggunan pusat pemerintahan dan pemukiman hal yang tidak dapat dipisahkan 
adalah untuk ketersediaannya lahan/tanah untuk mendirikan banggunan-bangunan 
tersebut. Pertumbuhan pembangunan yang sangat pesat di kota-kota besar membuat 
kebutuhan akan lahan/tanah yang sangat tinggi.  
Kebutuhan tanah yang sangat tinggi memiliki kecenderungan nilai tanah di 
kota-kota besar meningkat. Peningkatan nilai tanah di kota-kota besar terjadi karena 
semakin sempit dan berkurangnya area strategis di pusat-pusat kota yang 
mengharuskan persaingan harga dalam mendapatkan lahan/tanah tersebut. Tiap tahun 
terdapat peningkatan nilai harga tanah yang terdapat dalam data Nilai Indikasi Rata-
rata (NIR) Tanah yang berada dalam pemerintah kota yang mengatur perpajakan 
daerah.  
Peningkatan nilai tanah yang terjadi diharapkan dapat di prediksi sehingga 
kenaikan yang terjadi pada nilai tanah tidak menghambat pembangunan. 
Pembangunan-pembangunan yang nenunjang perekonomian agar tidak terhambat 
harusnya diimbanggi dengan perencanaan dengan matang termasuk ketersediaan 
lahan/tanah yang memadai. Dengan mengetahui nilai tahan sebelum pelaksanaan 
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pembangunan maka akan dapat terlaksana pembangunan tersebut sesuai rencana 
tanpa ada hambatan yang berarti. 
Kecamatan Sambikerep merupakan wilayah pinggiran kota Surabaya yang 
mulai dikembangkan para developer. Pembangunan pusat perbelanjaan seperti Super 
Mall dan perumahan-perumahan mewah membuat kecamatan Sambikerep menjadi 
lokasi yang saat ini banyak diminati para developer untuk membangun perumahan-
perumahan kecil maupun pusat perbelanjaan. Setiap tahun nilai tanah di kecamatan 
Sambikerep meningkat seiring dengan dibangunnya pusat perbelanjaan dan juga 
perumahan-perumahan mewah. 
peningkatan nilai harga tanah yang terdapat dalam data Nilai Indikasi Rata-rata 
(NIR) Tanah dari Dinas Pendapatan Daerah Kota Surabaya yang mengatur 
perpajakan daerah. Dari data tersebut dapat dilihat bahwa peningkatan nilai tanah 
yang sangat tinggi terdapat dalam NIR Tanah di kecamatan Sambikerep. Peningkatan 
Nilai Tanah dapat ditentukan dengan menganalisa NIR Tanah  yang berada dalam 
data badan pendapatan daerah yang dinaungi oleh pemerintah kota yang mengatur 
perpajakan daerah. 
 
1.2 Rumusan masalah 
Permasalahan yang dapat di tulis dari latar belakang tersebut adalah. 
1. Berapa besar persentase kenaikan nilai tanah tahun 2004-2010 menurut Zona 
Nilai Tanah (ZNT) di Kecamatan Sambikerep?  
2. Bagaimana pola nilai tanah pada masing-masing ZNT pada tahun 2004-2010 
di Kecamatan Sambikerep? 
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3. Berapa prediksi Nilai Tanah ditahun 2011 berdasarkan data NIR Tanah tahun 
2004-2010 di Kecamatan Sambikerep dengan metode linier dan non linier 
pada setiap ZNT? 
4. Metode regresi apakah yang paling tepat untuk memprediksi Nilai Tanah 
tahun 2011 berdasarkan data NIR Tanah tahun 2004-2010 untuk keseluruhan 
ZNT di Kecamatan Sambikerep? 
 
1.3 Tujuan Penelitian 
1. Menentukan persentase kenaikan nilai tanah tahun 2004-2010 menurut ZNT 
di Kecamatan Sambikerep. 
2. Mendeskripsikan pola nilai tanah pada masing-masing ZNT pada tahun 2004-
2010 di Kecamatan Sambikerep. 
3. Memprediksi Nilai Tanah ditahun 2011 berdasarkan data NIR Tanah tahun 
2004-2010 di Kecamatan Sambikerep dengan metode linier dan non linier 
pada setiap ZNT. 
4. Menentukan metode regresi yang paling tepat untuk memprediksi Nilai 
Tanah tahun 2011 berdasarkan data NIR Tanah tahun 2004-2010 untuk 
keseluruhan ZNT di Kecamatan Sambikerep. 
 
1.4 Batasan Masalah 
1. ZNT yang dipakai adalah wilayah kecamatan Sambikerep berdasarkan data 
NIR Tanah tahun 2004-2010 yang berasal dari Badan Pendapatan Daerah 
Pemerintah Kota Surabaya. 
2. Regesi yang digunakan adalah regresi linier, logaritmix, exponensial, power. 
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3. Tidak menghitung dan membahas Nilai Jual Objek Pajak (NJOP) di tahun 
2004-2010 maupun 2011. 
 
1.5 Manfaat Penelitian 
1. Dapat mengetahui Nilai Tanah ditahun 2011 di Kecamatan Sambikerep. 
2. Dapat mengetahui metode regresi yang paling tepat untuk mengetahui 
prediksi Nilai Tanah. 
 
1.6 Lokasi Penelitian 
Lokasi penelitian berada di Kecamatan Sambikerep yang merupakan 
kecamatan paling timur di Surabaya. Kecamatan Sambikerep, yang meliputi 
Kelurahan Lontar, Kelurahan Sambikerep, Kelurahan Bringin, Kelurahan Made. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gambar 1.1 Kecamatan Sambikerep 
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